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Oggetto: [Ordine avvocati Brescia] CIR 69/2023 - Tribunale civile di Brescia - Modifiche in materia di
fissazione dell'udienza ex art. 569 c.p.c. - conversione del pignoramento e delega ex art. 591 bis c.p.c.
Mittente: Ordine Avvocati Brescia - Segreteria <info@ordineavvocatibrescia.it>

Data: 29/09/23, 16:07

A: CIRCOLARI <ordineavvocati@key5.com>

comunicazione agli avvocati iscritti

Si trasmette provvedimento a firma del Presidente della IV sezione del Tribunale civile di
Brescia, Dott.ssa Simonetta Bruno, di cui all’oggetto, e la relativa documentazione allegata.
Cordiali saluti.

il consiglio dell’Ordine degli avvocati di Brescia

Ordine degli avvocati di Brescia
via S. Martino della Battaglia,18
25121 Brescia

tel. 03041503

Le informazioni contenute in questo messaggio sono strettamente riservate e sono indirizzate
esclusivamente al destinatario indicato (oppure alla persona responsabile di rimetterlo al

destinatario) .
Nel caso in cui doveste ricevere gquesta e mail per errore, Vi preghiamo di avvertire
cortesemente lo scrivente Ordine al piu presto a mezzo posta elettronica

(info@ordineavvocatibrescia.it) e di distruggere il presente messaggio, tenendo presente che qualsiasi
uso, riproduzione o divulgazione dello stesso & vietata.

Il titolare del trattamento e il consiglio dell’Ordine degli avvocati di Brescia che procede
al trattamento automatizzato e/o manuale dei dati personali per la finalita della richiesta
inviata, nel rispetto dei principi di liceita, limitazione delle finalita e minimizzazione dei
dati, con la possibilita di esercitare i diritti sanciti agli artt. 15-22 del Regolamento UE
n. 2016/679 e conformemente alla privacy policy pubblicata sul sito dell'Ordine stesso.

OrdineAvvocati mailing list
OrdineAvvocati@key5.com
http://key5.com/mailman/listinfo/ordineavvocati_key5.com
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TRIBUNALE BRESCIA

29 SET, 2023

|, 8252;.‘.{4......390?,

IV sezione civile

Oggetto: Modifiche in materia di fissazione dell’udienza ex art. 569 c.p.c., conversione del
pignoramento e delega ex art. 591-bis c.p.c.

Il Presidente della IV Sezione dott.ssa Simonetta Bruno ed i giudici della sezione dott.
Gianluigi Canali, dott. Stefano Franchioni, dott. Alessandro Pernigotto comunicano'd@ aver
deliberato di modificare i provvedimenti di fissazione dell'udienza ex art. 569 c.p.c.,
conversione del pignoramento e delega ex art. 591-bis c.p.c..
Le principali medifiche riguardano: .
A) Fissazione udienza ex art. 569 c.p.c.:
- in caso di pignoramento di quote indivise, I'esperto stimatore, in via preliminare,
acquisira dal creditore proé:eden’!:e relazione ex art. 567 c.p.c. relativa ail’intero‘
irnmobile pignorato;
- il custode collaborera con I'esperto stimatore al controllo della completezza della
documentazione di cui all'articolo 567, secondo comma, c.p.a. redigendo apposita
relazione informativa da depositare nel fascicolo. della procedura almeno 15 gg.
prima dell'udienza; |
B) Conversione del pignoramento:
- & previsto un ruolo attivo del custode (gia nominato o da nominare) al quale verra
assegnato 1'incarico di aprire un apposito ¢/c¢ intestato alla procedura (sul quale
dovranno cenfluire. i versamenti . del dehitore} e, in vista dell’'udienza di
distribuzione, di deposi are, tna nota contenente, tra l'altro, 'eventuale progetto di
distribuzione.
C) Ordinanza di delega: ,
- tutti i pagamenti relativi al PP, alie spese di utilizzo della piattaforma del gestore
della vendita telematica, agli aliri adempimenii vubblicitari e al tour virtuale 360°
saranno compiuti direttamente da parte.del professicrdsta delegato con prelievo dal



- - 3 - | . - .
fondo spese e facolta, in caso di incapieriza del fondo spese, di richiederne un

|
incremento al g.e.; i

1
|

- modifiche all'imputazione del prezzo di vendita e alle modalita di pagamento ex

art. 41 t.u.b,; ;

- recepimento degli artt. 596 ss. c.p.c. come modificati dalla /riforma Cartabia” con

previsione dello svolgimento dell’audizione delle parti davainti al delegato.
Si allegano 1 modelli dei provvedimenti di cui alle lett. A), B) e C).
SI DISPONE

N : : |
la comunicazione, a cura del direttore della cancelleria della quarta sezione, della presente

informativa a:
- Signor Presidente del Tribunale;

- Giudici togati e onorari della IV Sezione Civile;

- Signor Presidente dell’Ordine degli Avvocati di Brescia, affinché ne dia informativa agli

iscritti;

- Signor Presidente dell’Ordine dei Commercialisti di Brescia, affin¢hé ne dia informativa

agli iscritti;

- Signor Presidente del Consiglio Notarile di Brescia, affinché ne dia informativa agli iscritti;

- Signor Presidente dell’Ordine degli Architetti di Brescia, affinché ne dia informativa agli

iscritti;

- Signor Presidente del Collegio dei Geometri di Brescia, affinché ne dia informativa agli

iscritti;

- Signor Presidente dell'Ordine degli Ingegneri di Brescia, affinché ne dia informativa agli

jscritti;
-L.V.G. di Brescia.
Brescia, 28.09.2023

Ill‘ Presidente di spzione



TRIBUNALE ORDINARICG DI BRESCIA

Sezione IV civile

es. im.

DECRETO DI NOMINA DELL'ESPERTO PER LA STIMA DEI
BENI PIGNORATI E NOMINA DEL CUSTODE, CON
CONTESTUALE FISSAZIONE DELL'UDIFNZA PER LA
DETERMINAZIONE DELLE MODALITA' DY VENDITA

I1G.OP dellE SeCUZians dﬂlegato
letti gli attr- deila procedura esecuiiva immobiliare proimossa d.L

contro
rlevato che nel termine di cul allart. 567 c. p. c.é& stata depositata Ia
documeniazione ivi indicata;
visto che, a termini del nuovo testo  dell'art. 569 co. 1 cod proc civ., come
modificato dal d. legge 27 giugno 2015 n. 83 1 giudice del’esecuzione nomina
Yesperto che presta giuramento in cancellel_ia mediante sotioscrizione del verbale
di accetrazione e fissa Pudienza per la comparizicne delle parti e del creditori di
cui all'art. 498 che non siano intervenuti;
considerato che il compito dell'espétto ¢ puritualmente determinato dal nuovo art.
173 bis deile disposizioni di atazione del codice di procedura civile come
modificatc dal d. legge 27 giugno 2015 n. 83 & che egl dovra procederc alla
determinazione del valore dell’immobile ai sensi deff’art. 568 < p. ¢. come
modificato dal 4. lf,ggg_ 27 giugno 2015 n. 83;
fiteriuto che fin d' ora Ve ﬁssafa Pudienza aha quaic amern.ﬁ fe'le modalita della
vendita " : ‘ :

Ci . .

- fisgs pt:* 1l {iepos'ito telerhatico daivaccettidione delPincaride 'ﬂjqiofnb de] *etekr
come da modello reperibile sul sito del Tribunale Di Brescia, *11 gluramento va
effertuato e depositalo telematicamente nel giorno 1uLLcaio, pena la non
accettazione’ del depositc e la revoca dellincarico), ¢on fa precisazione che
nessuna atiivitd notrd essere compiuta dall’Esperto nominato prima di
detio iacombanis;

[RPERY



-nomina  esperto per i stima dei beni pigfiStat ... studic in ... affinché,
compiuto Paccesso ai beni plgnorati {(adempimento da ritenersi
assolutamente indefettibile anche ai fini della hqmdanone del compenso e
del quale Pesperto dard espressamente cotito in apertura ‘della relazione)
risponda al C;eguente quesito .
SA-
Verifica della completezza di documenti di cui alfart. 567 ¢. p. c.
1) Versfichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della docmentazione di et allart.
567, 2° comma c. p. ¢ evidenziando Ie eventuali mancanze e/o carenze.
2) Acquisisea copia del titolo d’acguisto in favore del dibitore oppiire del sio dante cansa, ove i
debitore abbia afq.zm tato z/ bene 1 isre bm’dztam (frf non gid mzf/faﬂte da//a dommmtaf{mﬂe n
arli). .
3) Aeqrisisia, Jempre se non gid in alfi ¢ ove necessario: a) estritto i matrinionio con
annotazion marginali del debitore attestante lo stato patrimoniale dello stesso al momento
dell 'acquisto; {'J) viswra camerale storica ove [intestatario del bene sia itna persona ginridica.
-B-
Identificazione e descrizione attuale dei beni

1)Proceda all identificazione dei beni pignorati, previo accesso.ai lnoghi, comprensiva dei confini
¢ dei dati calastali, indicando analiticanente eveniuali pertinense, accessors, parti comuni ¢
condominiali, anche con specifico esame in merito del titolo di provenienza e del regolamento di
condominio ove esistonte. Alluopo alleght planimetrie dello stato dei Inoghi ed idonea
rappresentazione foografica ed c'ymmalmeizte r/zdeo ﬁ[mﬂtz epirati delle persone. occupants, degli
tmmobill pignorati ¢ del/e  pertinenze. . .
3) Acquisisca, per i serveni pggnorafz, ¢ per e t}/tm’ le. areg fzwz m@aﬂe e/ 0 non pertinensiali ad
immobili urbani g/z estralli. di_mappa, core .n;pm pfmmio ¢ 1 certy f cati di destinazjone

nrbanistica di cati all ‘articolo 30 del D. PR6 giugno 2001, n.ro 380, de spositandols in originale.
Identificazione pregressa der beni

Confronti dettagliatamente li déscrizione ed identificazione. dei beni pignorati e delle pertinenze,
risultanti dafle indagini di i sopra, con la documemtazione prodoitd in atti dal creditore ¢
segnali ogni difformita emersa dalle indagini tutte.come sopra effettuate e
cib non solo i fimi della verifica della -correttesa -del. pignoraments, -al tempo della sua
trascrizione, - nia anche-al fine della individuazione. di intervenute modificazions urbanistiche nel
teripo e piit amipiamente gl fine della esatta cronistoria nel ventenpio del bene dal punto di vista
catastale amministrative ed ipotecario; - A herr oo TMpln

riferisca in Luili ¢ casi, altresy; in ording al!a miy?)rmzfa dd ﬁomzzm allo stato di fatte dei dari
catastali e delle planimeirie, nonché della loro vispondensi-ai-dati.déi registri immobiliari, onde
rendere edotto 'aggindicatario di tutte le notizie wiili per leventuale adeguamento alle disposizioni
di ent all'art. 19 D.L. 31 mageio 2010, .- 78;:cony. In L 30, lz{w%a 2010,-n. 122 ¢d i relativi
cost? pm.wmtzw O . T

Nel caso di riscomtrate s ﬁmﬂ‘a mz‘astak mpez‘m a/]a staty: des. szogbz ove necessario ai fint
della esatta identificazione del bene, proceda:, solo predigispecifica_antorizzazione di questo
giudice e guantificazione della relativa spesa, adesegnire, <o e '

le mariazioni-per laggiornamento del catasto, solo’ wel-vaso iche Je mitazions viscontrate siano
/egztz‘zme dal punto di vista nrbanistico ¢ non via sia idonea planimetria del bene; indicando in
ogni caso i costi necessari-a sostenersi da. parte.. delfaggindicatario ove immeobile non venga
regolarizzato catastalmente prima della vendita. . . . =




LC.
Stato df possesso

T)Aceert; se Limmobile é /zbem 0 omrpm‘o, in 1al caso acguisisca il Hifolo /engtzmante il possesso

0 la detenzione del bene ewdeﬂ{mﬂdo s esso ha data certa anteriore alla  trascrizione del

pignoramento. Se il bene gectpato dallesectato & pervenito a quest ultinio inre hereditatis 5i

specifichi da quante lfempo’ si trovi nel possesso del bene, all'uopo, acquisendo —se possibile-

dzabzamzzgﬂe‘mzzfa del possessore (con relativa allegazione di documento di identitd).

2) Verifichs se risultano regigirati presso 'ufficio del registro contratti di locazione —acquisendone

copia- e se son state regolarmente pagate annualmente le relative inposte, indicands la data di

scadenza ed eventualf osservagioni sulla wf{gmzta del canone, a[legaﬂdo copia di tutto quanto

acgm.rzfo

3) Determint il valore locativo del bene.

Oze limmobile sia occupato dal coninge separato o dal/ ex coninge del debitore esecutato

acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa mfzzz;gale verificandone ['eventuale

trascrigione ai sensi dell’art. 337 sexies c.c..

Nel caso in cui Vinmobile risulti oconpato da tersi senza titols o con titolo in ordine al guale va
valntata lopponibilita alla procedura, relazioni smmediatamente al Custode gindiziario ove gid
nominate o dipersamente al Gindice dell Esecuzione per i conseguensiali provvedimenti in ordine
alla custodia. '
- D -
Esistenza di formalitd, vincoli o oneti
anche di natura condominiale

1) Accerti l'esistenza di formalita vincoli ed- oneri di agni 1ipo e natura, sia riesaminands la
documentazione ipocaiastale agli atty, il titolo-di provenienza e guant aliro come sopra acquisito,
sia effetinando specifiche indagini presso gl uffici comunali, il catasto, le conscroatorie competents,
le sovrintendenze ¢ presso tutti gli-ufftci alluopo prepostiy quali a solo itolo esemplificativo :
- esistenza di diritti reali ( guali usufrutto, superficie , enfitensi ) ¢ personali (uso, abitagione,
assegnazione,) a favore di tersi esistenti Ml] immobile pignorato alladata della trascrizione del
Dignoramento ed all attnalitd;
- Jeruitir atfive ¢ passive ¢ formalita ipotecarie di qzmlﬂm titolo ¢ natura;

- domande gindigiali e gindizi in corso; T '
- vincoli df ogni natura ¢ fipo, con particolare atz‘enzzaﬂe ar ymml.z sz‘arzm mmtzw, architettonici,
paesaggistici, archeologic, ai vincoli urbanistici efo amminisirativi, alle acquisizioni al
pairimonto commnale per irregolarit urbanistiche;
- sequestri | penali ed amministrativi; -
- canont, livells, diritti demama]z (di .rztpcrﬁae 0 Servils pm’;blzcbe) 0 st civic.
Tndichi .gbecgﬁmﬂsze c]mz/z siano i pes di cui supra ¢he continueranno a Lravare sul bene in
vendita ¢ che quindi resterannd a earico de// aggmdzmtaﬂo e qua/z potmfmo essere cancellati ex
arl. 586 cpred i ?8/c7fl?)2 oniri ¢ lasse di mme][a:{zaﬂe,
nonché lutti i costi hecessari alla affrancizgone di wanons, livell mmu‘a conversione del diritto
di superficte in diritto di proprieta per I ’c’dz/z:{za convensionata o comungue necessari aila
cancellagione del vincolo se pmym‘a

s

1

2) Avverti lesistenzu di vincoli o ‘oneri di nmatura condominiale all’uopo acquisende presso
lamministratore Vevéntuale regolamento ‘condominiale” onde’ verificare lesistenza di beni
condominiall (casa paﬂzem, lastrico ef:.) ¢ di ymco& dz de,rtzrm.‘@am ovvero limitazioni all utilizo
degli immobili pignorati, : .

3) Accerts, altresi, con controllo presso ! ’ammiﬂiftmgiofze condominiale , anche con rilascio di
attestasgone dello stesso: lammontare medio delle spése condominiali ordinarie e l'esistenza di
ewm‘mfz spese condominiali-insolnte nell'anno in corso e nell’anno solare precedente; importo



annio delle spese fisse ¢ di gesticie ovdinarias eventuali 5s<ie straordinarie gia deliberate ma non
ancora scadute; eventuali canse in corso passive ed attive .
- E-
_ , Regolzmta edilizia ed urbamsacz
1) Accerts,anche. ai fini della redagione dell’avviso di vendita ex art. 773 quater cp.c., la
conformitd o meno della costrugione originaria e df tutte le successive variazion: mtememtte,.a/[e
antorizzazions o concessiont. amministrative, nonché accerti l'esistenga o meno delle dichiarazioni
di agibilita e/ 0. abitabilitd.e ne acqnisisca copia presso il Comune, di competenza, con espressa
indicaggone nella relagione di stima dei relativi estreniiy o
indichi la-destinagione d’uso dellimmobile, specifichi se essa é mmpatzbz/e con guella prevista
nello strumento urbanistico comunale, nonché con quella espressa-dal titolo abilitativo assentito e
con guella censita in catasto;
accerti se siano stati costruiti prima dell’1.9.1967, (ed ove necessario prima del 1942). In caso
di costrusgoni successive a tale data, indichi gli estremi della licenza o della concessione edilizia
(e delle eventnali varianti), ovvero della concessione in sanatoria eventrabmente rilasciata dalla
compelente autoritd amministrativa ed in ogni caso di Inlti i provvedimenti antorigzativi
 rilasciati, allegandone copia.
2) In caso di costrnzione realizzata o modificata in violazgone delle normative edifizie, determini
lepoca di realizzagione dello stesso e descriva le suddette apere, precisands se siano o meno
suscetfibili di sanatoria alla stregna della vigente lagislazions, descrivendn dettagliatamente la
tipologia degli abusi riscontrati;
dica inolre se ['tllecito sia stalo sanato, ovvero se¢ lo slkesso sia compatibile con gli strumenti
urbanistici ¢ con i vincoli ambientali ¢fo paesaggistici e nellipoiesi.di violazione delle norme
relative ai vincoli ambientals, det beni cultnrali ¢ delle aree protetie di cni al Decreto Legislativo
42/04 ¢ 5.1, precisi inoftre se l'illecito sia sanabile. In particolare, dica se sia sanabile, a
seguifo di acceriamento di conformitd exc artt. 36 ¢ 37 D.P.R. 380/ 01, o comungue a mezzo
degli strumenti urbanistici vigenti applicabili al caso, ed in particolare se sia condonabile a cura
dell aggindicatario entro centoventi giornt dal decreto di Irasferimento ginsta

i artt. 40 della legoe 47/85 ¢ 46 comma 5°, del D.P.R. 380101 come prorogati con D.L.
30 settembre 2003, n. 269, cony. con mod. in L. 24 novembre 2003, n. 326; indicando in
guesto nllinto caso se sussistano tutte le condizioni per ['aggindicatario di procedere a detta
sanatoria.

Indichi altresi leventuale pendensia di istanze di sanatoria, allegandone copia ed accertando se Je
stesse sono siale respinte o approvate ovvers se sia ancora in corso la pratica di approvazione;
indicando altresi i costi necessari per il completamento della stessa ed il rilascio della concessione
in sanatoria.

3)Qnantifichi, in ipotesi di accertale irregolarita urbanistiche, i costi necessari per la sanatoria
(se possibile) o per ln demolizione della parie abusiva e per lesecnzione di opere fese al ripristine
della funzionalita dei beni (ove gravemente compromessa);.nel casg di immobili abusivi non
suscelttibil di sanatoria lesperfo dovra: wnﬁmm Lesistenza di pm.redﬂm di acquisizione al
patrimonto comunale ¢ la loro tmcmgmne ¢ la !om evemzfa/e umzefe[/aqzom ex: Jegge 724/ 94,

segnalandole immediatamente al GE prima di pmcederc olire nelle indagini.

4) Nel caso di ferreni, verifichi la destinagione. urbanistics, del, terreno risnifante dal certificato
di destinazione urbanisiica di cui all'art. 30 del T U ai eri al D.P. R 6.6.07 n. 380, indicando
la data dz rilascio dello stesso ¢ la swa validita con riferimento aflo-strumento urbanistico alla
data della stima.

Per i fabbricati rirali insistenti sut terreni Wﬂﬁff]z la gﬁéttwa mj)ofmm{a deglz stessi ai rz'qmm'z
di ruralitd posti dalla kgge 557/ 93. ¢ suee. mod, ed integ. , ¢ indichi, in caso di assensa o di
perdita dei requisiti di ruralita, i casti per il censimenty dei beni-al catasto fabbricati ¢ quinds
verifichi tulfe le condizgoni di regolaritd edifizia sopra richieste per gli immobili urbani.

Indichi altresi la natura particolare delle aree ¢ dei tferreni. (agricols, edsficabili, non agricoli e



il

¥

non edificabils), cosi come la ﬁ;éfai*‘éoﬂufe riparligions ik ’yberﬁu qguando nel CDU si distingna
Larea come parfe di natura agricola e parte di natura edificabile
5) Si faccia un espresso richiamo alla dichiarazione di fine livori conclusivamente depositata
pre;.sa /faﬁ' ©10 fecico mm;ma/e
_F-

Formazione dei lotti
1) Dita se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o P lotti. Provveda, in guest nltimo caso,
alla loro formasgone procedendo all'identificazione dei singoli beni secongo. quanio sopra richiesto.
2) Dica, qualora gli immobils siano stati pignorati solo pro guota, prewa acquisizione dal
creditore procedente o sutrogante di una relazione notarile ex art, 567 c.p.c.
re]attva al] ntcro Jmmoblle (anche in wsta delle Venﬁcbe e degli
in questo caso, alla jbmfazzane dei .fzngalz /attz mdzoando il valore di ciascuno d essi e Ieﬂmdo
conto delle quote_dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro,
procedendo ai relativi frazionamenti catastals e pratiche urbanistiche, solo previa quantificazion
det costi ed antorigzagione del G.L.;

proceda, in caso di indsvisibikita, alla stima dellintero esprimendo compistamente il gindizio di

indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanio disposto dall'art. 577 cp.c. , daghi artt,
720, 722, 727 e 1114 v.c. ¢ pisi in generale di quanto disposts dalle norme in tema a'z' divisione.

3) Nel caso di unico Iotto costituito da immobili caratierizzati da rispeftive diverse nature (ad
e;mgbzo inimobili wrbani e terrents ovvero ferreni agrzco/: ed edificabill, ez‘c ) mdmdm ¢ distingna
£ rispeitivi valor, S SR T

4) Indichi eventnwale esistenza di umo[z 74 pertz:reﬁ ~dalitd .m’ mymdzbzlzta separaty Ira
antorimesse, posti anto ‘ed unitd immiobiliari; vincoli derivanti sia dalle eventuali prescrizioni
confenitle nellz concessioni edilizie, sia dalle norme di lgge (fatto richiamo, ad esempio, alla
distinzione tra posti anto rientranti negli standard urbanistici ¢ non e, per guest ultimi, alla
distinggone ira posti ante costruiti tra la lgge 17 qgosto1942 n. 1150, come modificata dalla
legge 765/ 1967 ¢ la logge 28 novembre 2005. 1. 246, entrata in vigore. il 16 dicemhre 2005
da mn lato, ¢ posti anto costruiti dopo il 16 dicembre 2005, dallaliro).
G- -

Valore del bene e.costi:: -
DDetermini preliminarmente il valore commerciale digli immobils, corrispondentemente al valore
dei beni considerati come in piena proprieid, perfettamente commmmbzﬂz ai sensi di legge ¢ liberi,
con espressa e compinia indicazione del criterio di stima.

Operi le apporiune decririasgont sul prexzo di stima; indicandole singolarmente ed analiticamente,
onde il professionista delegato alla vendita possa distintarente porle come base del prezzo ex art,
591 bis nro 1, relative a: -

- diritti reali ¢ personali di tersg (usnfriitto Hso abilhzions) da valutarsi in ragione delle efd ¢
quinds delle tabelle di valutazione’ex decréti ministeriali di ‘adegiarnento delle moa’aln‘a di calcoly
di o alla imposta di registro DPR 137719867 = #-° = =t . . .

- eventuale stalo di omgbaﬂzom per locazioné, diritti df terzi come sopra decertati, non collegati
alletd del bensficiarioy’ ‘comungue gravaiti -sui’ béni,a presidndere dalla valutazione di
opponibilitd che verra fatta dagli afgam della pmcedz!m da ya/zftarﬁ in ragione percentuale;

i

- Stato di conservagione dellimmobile; " T i

- oneri di qualsiasi tipo che I ggzmﬁmfmza doird Ja.rtmere a qua/mm litolo, emersi dalle
indagin? di cuti sopra, alfine i rendere szmobzle ]z/;em da pe.rz e zmca/e ¢ persone ¢ perfettamente
commerciabile. :

2) Nel caso di costruzgoni abusive determini, mdzmndo/z .rm;ga[ammte _
il valore del terreno e/ o dellarea di sedime sul qzzale sorge. la ca.rtm.zzone abusiva, (non acquisita
al patrimionio comunale); limporto delle spese che Paggindicatario dow"a sostenere per la sua



demolizione, per il pagamenis Pelle refative sangioni ¢ jﬁfi‘:ﬂ generale per i ripristing dello state
dei luoghi; il valore d’uso delledificiv.

Indichera, guinds, il vatore finale del bene, al netto di tali decuriaziont ¢ correzont.

3) Qualora gli inmobili siano stali pignorati solo pro quota, proceda comunque alla valniazione
dellintero anche ai fini dell'eventuale applicazione degli arit. 599 ¢ ss. e.p.c. in caso 51 debba
procedere alla divisionz gindiziale ¢ poi della quota.

Nella determinazione del valore di mercaty esperto procede al calcolo della superficie
dellimmobile, meﬁmﬂdo quella commicriiale del valore per metro quadro ¢ del valore
complessivo, esponendo analiticamente gii adegnamenti ¢ fe corresioni della .rtzma, i compresa
la riduzione del valore di mércato praicata per Lassenga della garansia per vii del bene venduto,
¢ precisando lali adegnamenti

in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'so ¢ di rdnutenzione,
lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri ginridici non eliminabili nel corse del procedimento
esecutive; nonché per le eventuali spese condominiali insolute.

L perizia dovrd in ooni caso contenere tutte le informazion: indicate dall'art. 173 —bis disp.
att, cp.c. . come modificato per effetto del d. [ n. 83/2015”

L esperto viene antorizzato: all'estrasione di copie della produsione di parte e dei verbali di
cansay, ad avvalersi dell’opera di un collaboratere di sua fiducia, ove peraltro .assolutamente
indispensabile, per misnrazioni ovvero operasgioni. materidli; ad eseguire o a far eseguire indagini
tecniche assolutamente indispensabili presso strutture od enii pubblici; ad accedere a pubblic wffici
onde prendere visione ed estrarre copia, con anticipazione delle spese, di atti ¢ documents ivi
depositati.

‘. DISPONE
che il petito’ depositi telematicamente la relazione d1 stima, e copia della stessa
‘OMISSIS’ dellesécutato, comproprletan e sogbt,tti diversi, almeno 30 glorr_u
prima dell'udienza di companzume delle parti di | segtho indfcata ¢ ne invil copia
alle parti secondo le modalita di cui allare. 173 bis, ¢orima 3, disp. att. cpc;
11 G.E. pone a carico del creditdre procedente o surrogante un antlc:lpo di€ 500,00
Iva esclusa a favore dell’esperto da versare entro 30 gg dalla ¢ comunicazione del
presente decreto; : :

7 AUTORIZZA - ° o
le parti a depdsitﬁre note alla relazione, purché le stesse, nel termine di quindici
giorni prima dell'adienza di comparizione, siand state inviate al petito secondo le
modalita di cui al citato art. 173 bis disp. att. cpc,; A
- DISPONE
che 1l perito mtermnga alluchenza di companzionc delle ‘parti per rendere gli
opportuni chiarimnenti;
: ORDINA

al debltore l’lmmedlata presentazione del rendlconto,

: ' NOMINA" :
quale custode giudiziario di tuttii beri pignorati insostinizioné’ del debitore .
(che vertd poi eventualmiente homifato altresi ¢uiale professlomsta delegato a].la
vendita), in favore del quale liquida la somma di € 500,00 2 titolo di fondo spese
ponendola a carico del creditore procedentc il quale pr.ovvedera al versamento
entro 30 g8 dalla ‘comunicazione del preserite: det:reto )

CONI'ERISCE EERLE

1 seglenti compiti™ ' - - R
accedere senza. 11du910 coty 1aus1ho della forza pubbhca e di' un fabbro - per
l'eventuale sostituzione delle serrature - einsieme -al pcmo al bene p1gnorato
verificandone lo stato,di conservazione e.di: occupazlone .

asslcurare I'immobile, salvo che non sia gii assicuratc ovvero sussista gia
un'assicurazione del condomimo previa richiesta'al G.E: di ulteriore fondo spese

K

[




per il pagamento del pl’c.-lllU asslcurativo; }
*  comunicare mediante lettera raccomandata o posta elettronica certificata ai creditori
e al debitore la data prewsta per l'accesso al bene staggito, che dovra comundue
avvenire entro 30 giorni dal conferimento dell'incarico al perito estlmatore ed essere
individuata in accordo con quest'ultimo;
*  Qualora I'immobile sia occupato da soggetto diverso dal debitore, accertare la
presenza di un titolo di occupazione e della sua opponibilita 2l pipnorante, anche
avvalendosi de! petito éstimatore per l'acquisizione dei documenti rilevanti;
* curare l'amministrazione dei beni, provvedendo a segnalare eventuali necessita di
urgente manutenzione, intimare tempestiva disdetta di eventuali contratti di locazione
o di godimento dei: bem laddove esistenti; incassando, se dovutl eventuali canoni a
carico degli occupanti;-
» intimare. sfratto per morositi o licenza e sfratto, per ﬁmta locazlone previa
autorizzazione del giudice;
+ sepnalare eventuali comportamenti del debitore tali da rendere difficoltosa o plu
onerosa la visita del bene, o comunque ogni circostanza che renda necessario
'immediato sgombero det locah,
* quando venga emesso lotdine -di liberazione da parte del” GE, provvedere
all’attuazione senza-Posservanza delle presctrizioni.di cui all’att. 605 e ss. c.p.c,
avvalendosi della forza pubblica e occorrendo d1 nominare ausiliari ai sensi dellart,
68 c.p.c;
. collaborate con lesperto stimatore al contro]lo della completezza della
documentazione di cui allarticolo 567, secondo comma, redigendo apposita
relazione informativa da depositare nel fascicolo della procedura almeno 15 gg. ptima
dell’udienza sotto indicata;
* depositare una prima telazione sullattivita entro 10 gg. dal primo accesso e
informare ogni 6 mesi il ge: (e; se- chveréo il proxef-.slomsta délegato) in ordine
all'andamento dell' att1v1ta di custodia.

FISSA

la comparizione delle part per la determmamoqr; dellc mﬂd? ht.l de]la Vendlta avanti
a sé per Pudienza del ... alle ore ... . .- :
la cancelleria per 1 prescritti. adempnnentt hmltandosl pexal tro la comunicazione alle
sole parti gia costituite con avvocato ed all’esperto € al custode sopra nominati.
Onera il creditore istante a notificare i presente “provvedimento alle parti non
costtuite.
Si avverte che Pesecutato ha la-possibilita di’chiedere la' convetsione del
pignoramento prima dell’udienza della determinazione delle modalita della
vendita. '
Brescia,

sy et

e

Il G. O PB. delegato deil esecuzione

PRI ~




TRIBUNALE ORDINARIO DI BRESCIA
Sezione IV civile |

procedure concorsuali - esecusioni

ES. IMM. N.

IL GIUDICE DELL’ESECUZIONE
Visto art. 495 c.p.c,,
vista listanza di conversione del pignoramento depositata da parte esecutata;

ritenuta la necessita di confermare la nomina / provvedete alla nomina a Custode dei beni pignorati, in

sostituzione del debitore, del e, questo, sia In una
prospettiva conservativa dei beni staggiti sia per incaricarlo degli incombenti connessi all’accoglimento
dell’istanza di conversione;

vista la quantificazione totale dei crediti in € comprensive

delle  spese di  esecuzione, tenuto conto della  somma gia  depositata  di

€ pari a 1/6 a seguito dellistanza di conversione di

pignoramento, rilevato che pertaato residuano € da versare;

osservato che a detto importo dovranno aggiungersi, in caso di esito positivo della conversione, le
somme che saranno liquidate dal giudice dellesecuzione a titolo di compensi e spese in favore
dell’esperto stimatore e del custode;

in accoglimento dell’istanza proposta dal debitore esecutato;

DISPONE

che 1 Custode provveda all'immediata apertura di un conto corrente intestato e vincolato alla presente
procedura e dedicato alla sola conversione del pignoramento, sul quale ¢ autorizzato a versare Iassegno
depositato da parte esecutata, comunicandone gli estremi mediante nota da depositare nel fascicolo in

forma telematica;

ORDINA
al debitore di versare sul conto corrente indicato dal Custode a conguagio la somma di
€ ratelzzata  In rate  mensii di
£

disponendo che il primo versamento avvenga entro il giorno



e quindi gli altri a seguire entro I stesso giorno dei ihesi successivi trasmettendo al Custode e

depositando nel fascicolo la prova delle relative disposizioni;

RINVIA
all’udienza del alle ore . per la verifica dei versamenti e per gli
incombenti di cui all’art. 495, c. IV, c.p.c.;
DISPONE

che il Custode, almeno 10 giorni prima dell'udienza appena fissata e, cosi, per ogni udienza a venire,
depositi nel fascicolo telematico una nota relativa alla regolaritd dei vetsamenti compiuti da parte
esecutata, al saldo attuale del conto corrente dedicato alla conversione del pignoramento, all’entita
originaria e attuale/residua delle pretese dei creditori predisponendo altresi una bozza di progetto di
distribuzione onde consentire al giudice dellesecuzione, allesito dell’'udienza, di ordinargli di
provvedere agli eventuali pagamenti.

Brescia,

Il Giudice Dell’Esecuzione
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TRIBUNALE ORDINARIO DI BRESCIA

Sezione 117 civile

ORDINANZA DI DELEGA

Es. imm. n.

avanti al G.E. dott./dott.ssa ¢ compatso [Avv.

il quale chiede disporsi Ja vendita.

IL GIUDICE DELI’ESECUZIONE

sentiti gli interessati, visto l'art. 591 4ir ¢.p.c., dispone la vendita del compendio oggetto di

pignoramento, come meglio identificato nella relazione di stima e relativi allegad, al valore

d’asta di Euro:

oppure

Lotto unico: €

Lotto 1: €

Lotto 2: €

Lotto 3: €

Lotto 4: €

salvo diversa formazione dei lotti, rideterminata dal professionista delegato per il

compimento delle operazioni di vendita, previa autotizzazione del g.e.;
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DELEGA

per le relative operazioni di vendita il professionista

domiciliato presso il proprio studio, affinché ~ quale “referente della procedurd” di cui all’art. 2,
c. I, lett. ¢), del D.M. n. 32/2015 — esegua tutti gli adempiment indicati nellart. 591 bis c.p.c.
e negli articoli da questo richiamati e apra un conto cotrente intestato alla procedura esecutiva
ptesso istituto bancario indicato dal g.e. su motivata proposta del professionista delegato,

con facolta di quest’ultimo di operarvi anche in via telematica;

AUTORIZZA

il medesimo professionista al ritiro del fascicolo, anche tramite persone di sua fiducia e sotto
la sua responsabilitd;

DISPONE
che 1 creditore procedente e/o i creditori muniti di titolo esecutivo intervenuti nel
procedimento versino al professionista delegato, entro trenta giorni da oggi, a titolo di fondo
spese, in caso di lotto unico la somma di euro 2.200,00 ovvero, in caso di pluralita di lotti la
somma di euro 2.200,00 per il primo Iotto nonché quella di euro 600,00= pet ogni lotto
ulteriore;

DISPONE
che il creditore procedente efo i creditorl muniti di titolo esecutivo intervenuti nel
procedimento versino al profession.ista; delegato, sempre entro trenta giorni da oggl, anche la
somma di € 2.000,00 oltre accessori di legge a titolo di acconto sul compenso, con
Pavvertenza che in caso di mancato versamento di tutti i suddetti importi, il professionista
timetterd gt atti al G.E. per gli opportuni provvedimenti.

NOMINA
gestore della vendita telematica di cui all’art. 2, c. I, lett. 4), del D.M. n. 32/2015
o Aste Giudiziarie Inlinea s.p.a., che utilizzera il portale www.astetelematiche.it,
o Edicom Finance s.r.1,, che utilizzer? il portale www.garavirtuale.it,
o Astalegale.net s.p.a., che utilizzers il portale www.spazioaste.it
anche quale soggetto ausiliario legittimato alla pubblicazione sul portale delle vendite
pubbliche di cui i professionista delegato potrd avvalersi affinché carichi i dati relativi alle
vendite degli immobili staggiti nonché pubblichi l'avviso di vendita e Pordinanza, almeno
quarantacinque giorni prima del termine pet la presentazione delle offerte ai sensi del 1°

comma dellart. 490 c.p.c;
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DISPONE |
che 1l professionista delegato alla vendita trasmetta al gestore nominato ed alle Societa che
curano i servizi di pubblicita ex art. 490 c. 2 c.p.c., almeno 70 giorni ptima della data fissata
per Pesperimento di vendita, ogni atto, documento, provvedimento necessario e/o utile allo
svolgimento dei servizi richiesti (la documentazione da pubblicare dovra essere
preventivamente epurata dall'indicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato
personale idoneo a rivelare l'identiti di quest'ultimo e di eventuali soggetti terzi), oltre al
modulo dr richiesta pubblicita completo dei dati per la corretta fatturazione ed alla ricevuta
telematica xml attestante I'avvenuto pagamento del contributo dovuto pet la pubbliciti sul
PV.P.

DISPONE
1. la pubblicitd swi siti internet autorizzati www.astegiudiziatie.it, www.asteannunciit e

www.astalegale.net dellordinanza, dell’avviso di vendita, della petizia di stima e relative
fotografie e planimetrie, almeno quarantacinque giorni prima del termine per la
presentazione delle offerte ai sensi del 2° comma dell’att. 490 c.p.c.;

2. la pubblicita, facoltativa, sul quotidiano IL. GIORNALE DI BRESCIA nonché sul
giornale BRESCIAOGGTI ai sensi del 3° comma dellart. 490 c.p.c. nel medesimo
termine, a cura del professionista delegato, esclusivamente ove espressamente richiesto
e vetbalizzato dal creditore che richiede la vendita alPudienza ex art. 569 c.p.c..

3. la realizzazione e pubblicazione del virtual tour 360° del'immobile pignorato sui siti
internet su indicati.

1 tour virtuale 360° dovra essere effettuato solo in caso di immobili diversi dai terren,
dalle costruzioni non ultimate e dai ruderi e comunque con valore di stima pati o
superiore ad € 50.000,00.

Per la realizzazione del virtual tour 360° il custode dovri prendere immediato contatto

(e comunque entro 15 giorni dal presente provvedimento) con il gestore della vendita
telematica nominato in ordinanza, al fine di coordinare con lo stesso le operazioni di
sopralluogo da effettuare nel piti breve tempo possibile. Il gestore della vendita telematica
svolgera tale attiviti in qualitA di ausiliatio e il referente della Societd dovra essere
accompagnato di persona dal custode per consentire Paccesso agli immobili pignorati.
DISPONE
che tutt i pagamenti relativi al PVP, alle spese di utilizzo della piattaforma del gestore della

vendita telematica, agli altri adempimenti pubblicitari e al tour virtuale 360° siano compiuti
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direttamente da parte del professionista delegato con prelievo dal fondo spese e facolta, in

caso di incapienza del fondo spese qui liquidato, di richiederne un incremento al g.e..

DISCIPLINA DELLA VENDITA
Lo svolgimento della vendita e dell’eventuale gara dovra essere effettuato senza incanto ed
in modalita asincrona telematica, definita all’art. 2, c. I, lett. 5), del D.M. n. 32/2015 quale
“modalita di svolgimento (...} della gara nella vendita immobiliare sensa incanto in cui i vilanci vengono
Jormulati, esclusivamente in via lelematica, in un lasso temporale predeterminato e senga la simultanea
connessione del gindice e del referente della procedura’.
Per lo svolgimento della vendita telematica il professionista si avvarrd dei servizi offerti dal
gestore della vendita sopra indicato, che si autorizza a gestire la vendita telematica medesima
mediante la piattaforma su indicata.
Ta vendita telematica sard curata direttamente dal professionista delegato operando presso il
proprio studio oppure'presso altro luogo soggetto alla sua custodia ¢ vigilanza, secondo
quanto indicato in avviso di vendita.
Gl interessati potranno presentare le loro offette esclusivamente con modalita telematiche
secondo le disposizioni di cui agli artt. 12 ss. del D.M. 32/2015.
Pofferta telematica potra essere presentata unicamente dallofferente (o da uno degli
offerenti) nel rispetto della normativa vigente (artt. 579 c.p.c. e 12, c. IV, D.M. n. 32/ 2015).
Non sara possibile pertanto avvalersi, per la trasmissione dell’offerta, di un mero presentatore
della stessa.
U'offerente dovra versare a titolo di cauzione una somma pari al dieci per cento (10%) del
prezzo offerto, esclusivamente tramite bonifico bancario con caﬁsale “versamento cauzione”
sul conto corrente intestato alla procedura che verrd indicato nell’avviso di vendita.
Lofferta con i documenti allegati (ivi incluso il c.t.o. relativo al bonifico della cauzione) dovra
essere depositata entro le ore 12:00 del giorno antecedente 2 quello fissato nellavviso per
I'udienza di vendita telematica.
L’esame delle offerte e lo svolgimento delPeventuale gara sara effettuato dal professionista
attraverso la piattaforma informatica messa a disposizione dal gestore della vendita.
Le buste telematiche contenent le offerte verranno aperte dal professionista nella data ed
all’orario indicati nellavviso con riferimento all’udienza di vendita telematica.
La partecipazione degli offerenti all'udienza di vendita telematica avri luogo tramite Parea

riservata del sito del gestore della vendita telematica che dovta essere indicato nell’avviso di
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vendita,: accedendo alla stessa con le credenziali personali ed in base alle istruzioni ricevute
almeno 30 minuti prima dell’inizio delle operazioni di vendita sulla casella di éosta elettronica
certificata o sulla casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica utilizzata per
trasmettere lofferta, precisando che anche nel caso di mancata connessione da parte
dell’unico offerente, l'aggiudicazione potri comunque essere disposta in suo favore.
All'udienza 1l professionista delegato:

a) verifichera la validita delle offerte formulate, intesa come completezza delle informazioni
richieste ¢ dei documenti da necessariamente allegare, anche in ordine ai poteri di
rappresentanza;

b) verifichera I'effettivo accredito dell'importo della cauzione, effettuando una verifica del
CRO fornito;

¢) provvedera a dichiarare ammissibili le offerte valutate regolari, dichiarando aperta la gara
asincrona in seno alla quale potranno essere effettuati i rilanci nella misura determinata
nell’avviso di vendita.

La gara si svolgera con la modalita asincrona mediante tilanci compiuti nell'ambito di un lasso
temporale, con termine alle ore 12:00 del settimo giorno successivo a quello in cui il
professtonista abbia avviato la gara. Qualora vengano effettuate offerte negli ultimi 10 (dieci)
minuti prima del predetto termine, la scadenza della gara sara prolungata automaticamente
di 10 (dieci) minuti per dare la possibilita a tuea gl (;fferend di effettuare ulteriori rilanci, e
cosi di seguito fino a mancata presentazione di offerte in aumento nel periodo del
prolungamento.

Il delegato, quindi, provvedera all’aggiudicazione al maggior offcrente, entro il glomo
immediatamente successivo alla scadenza della gara. ‘

Allesito della gara, in caso di pit offerenti, Pimporto versato a titolo di cauzione (al netto
degli eventuali oneri bancari) sara restituite dal professionista delegato al soggetto offerente.
che non st sia reso aggiudicatario. La restituzione avri luogo esclusivamente mediante
bonifico sul medesimo conto corrente utilizzato dall’offetente per il versamento della
cauzione.

All’esito della gara il professionista redigerd apposito verbale e lo invierd per via telematica
alla cancelleria; a tale verbale saranno allegate in copia tutte le offerte petvenute
telematicamente con 1 relativi allegati.

11 tribunale

DISPONE
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- che la somma versata dall’aggiudicatario sia imputata priorttariamente al pagamento delle
spese dovute per 1l trasferimento del bene e solo successivamente al versamento del prezzo
di aggiudicazione;
- che, nel termine fissato per il versamento del prezzo, l'aggiudicatario, con dichiarazione
scritta resa nella consapevolezza della responsabilita civile e penale prevista per le
dichiarazioni false o mendaci, fornisca al professionista delegato le informazioni prescritte
dall'articolo 22 del decreto legislativo 21 novembre 2007, n. 231: il professionista delegato
verifichera I'assolvimento di detto incombente ai sensi dell’art. 586, comma primo c.p.c;
- che, nel caso di applicazione dell’art. 41 t.u.b., I'aggiudicatario versi quanto dovuto in ogni
caso sul ¢/c intestato alla procedura e che sia il delegato ad eseguire il pagamento al creditore
fondiario nella misura dell’80% del prezzo versato.
FISSA
il termine finale per I'espletamento delle attivita delegate in ventiquattro mesi da oggi dando
facolta al professionista delegato di iniziate le operazioni relative alla delega immediatamente
e prevedendo che, nel termine di un anno dall’emissione della presente ordinanza, esperisca
almeno tre tentativi di vendita, autorizzando ribassi del prezzo fino al 25%, salva diversa
indicazione del giudice.
Il professionista delegato provvedera:
- a rimettere gli atti al G.E., nell'ipotesi di esito negativo del quarto esperimento di vendita,
affinché lo stesso emetta gli opportuni provvedimenti per la prosecuzione delle operazioni
di vendita, autotizzando - se opportuno - il professionista delegato a fissare i quinto
esperimento di vendita ad un prezzo base inferiore al precedente del 30%;
- 2 restituire. gli atti al G.E., nel caso in cui anche il quinto esperimento di vendita come
sopta disposto abbia esito negativo, affinché lo stesso emetta gli opportuni provvedimenti
in merito alla prosecuzione della procedura ovvero alla sua chiusura anticipata ai sensi
dell'art. 164 bis disp. att. c:p.c.
- entro trenta giorni dal versamento del prezzo, alla formazione di un progetto di
distribuzione contenente la graduazione dei creditori che vi partecipano, e alla sua
trasmissione al giudice dell'esecﬁéione, 1l quale, esaminato il progetto e appottate le
eventuali variazioni, lo depositera nel fascicolo della procedura perché possa essere
consultato dai creditori e dal debitore ¢ ne disporra la comunicazione al professionista
delegato perché questo fissi davanti a sé I'audizione delle parti per la discussione sul

progetto di distribuzione: se il progetto verra approvato o si raggiungera l'accordo tra tutte
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le parti, il professionista delegato ne dara atto nel processo verbale, ordineri il pagamento
agli aventi diritto delle singole quote entro sette giorni e, allesito, depositera relazione al
g.e. dando atto della chiusura del c/c; se verranno sollevate contestazioni innanzi al
professionista delegato, questi ne dard conto nel processo vethale e rimetterd gli atti al
giudice dell'esecuzione, illustrando quali siano le contestazioni emetée;
- nel caso in cui la procedura si estingua senza riparto, al deposito di rappotto riepilogativo
finale in cui dara conto delle eventuali giacenze di ¢/c.
CONFERMA
quale custode dei beni pignorat, in sostituzione del debitore esecutato, il soggetto gia
nominato;
NOMINA
ove non ancora nominato, quale custode dei beni pignorati, in sostituzione del debitore
esecutato, il professionista delegato alla vendita, in favore del quale liquida la somma di €
500,00 a titolo di fondo spese relativo alle attvita di custodia, ponendola a carico del creditore

procedente, il quale provvedera al versamento entro 30 gg. da oggi.

Si comunichi al professionista delegato e al custode, ove soggetto diverso dal professionista
delegato.

Il giudice dell’esecuzione
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